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Till styrelsen

Genomforandebeslut, garagerenovering inom
fastigheten Storholmen 2 & 4 i Varberg

VD:s forslag till beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutar féljande.

1. Att godkdnna genomforande av upprustning inom Storholmen 2 och 4,
till en total investeringsutgift om ca 61 mnkr inkl. moms och férvantad
prisutveckling.

2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

Stefan Sandberg Anton Leigard
VD Fastighetschef

Sammanfattning

Projektet innefattar tre garage beldgna inom Kv. Storholmen 2 och 4, dar
Kv. Storholmen 2 har tva garage och Kv. Storholmen 4 har ett garage.

Renovering av garagen ar nodvandig for att forlanga livslangden och
forhindra nedbrytning av betong och armering.

Bakgrund

Fastigheterna ingar i ett sammanhangande omrade i Varberg omfattande
Kv. Storholmen 2-5. Samtliga fastigheter uppfordes omkring 1960 enligt
samma detaljplan och ritades av Svenska Bostaders arkitektkontor med
Gunnar Andersson som ansvarig arkitekt. Byggnaderna ar gulklassade
enligt Stockholms stadsmuseums kulturhistoriska klassificering.



Under en tiodrsperiod har statusbedémningar av garagekonstruktionerna
genomforts i syfte att folja anldggningarnas tekniska utveckling over tid.

Vid den senast uppféljande undersékningen konstateras att
konstruktionerna nu har natt en niva dar samlade atgarder bor genomféras
for att sakerstalla funktion och férhindra fortsatt nedbrytning.

Projektet avser underhallsatgarder och genomfors i enlighet med bolagets
underhallspolicy ”“Varsam renovering”.

Arendet

Svenska Bostader har genom tekniska analyser identifierat
underhallsbehov av de aktuella garagen.

Forstudie har genomforts och forfragningsunderlag har tagits fram.
Projektet bedéms darmed vara redo att ga vidare till upphandling,
planerad till hdsten 2026. Avsikten ar att upphandla samtliga tre garage
inom ramen fér en och samma entreprenad, vilket bedoms ge
samordningsfordelar samt 6kad kostnadseffektivitet.

Projektomfattning

Projektet omfattar renovering av tre garage med syfte att forlanga
konstruktionernas tekniska livslangd samt forhindra fortsatt nedbrytning.
Sarskild vikt laggs vid att skydda spannarmerade konstruktioner och



bjalklag fran kloridintrangning, da sddana skador ar svara och kostsamma
att atgarda i ett senare skede.

Atgarderna innefattar utbyte av frostskadade fasadelement med
infastningar samt reparation av betongskador orsakade av
armeringskorrosion, dar skadad betong avlagsnas och aterstalls. | samband
med detta vidtas aven atgarder for att begransa fortsatt paverkan fran
kloridhaltigt vatten. Vidare forses bjalklagen med nya tatskikt for att
sakerstalla fungerande fuktskyddsniva.

Projektet inkluderar dven utbyte av brunnar och dagvattenledningar, vilket
ar en forutsattning for att uppratthalla en fungerande avvattning och
minska risken for framtida fuktrelaterade skador. Korrosions skadat stal
rengors genom blastring och forses med nytt rostskydd. Darutover
atgardas lackage genom motfyllda vaggar samt paverkan fran intilliggande
vegetation, sdsom intrangande tradrotter.

Sammantaget syftar atgarderna till att sdkerstalla anlaggningarnas funktion
och bestandighet 6ver tid, samtidigt som behovet av mer omfattande och
resurskravande insatser i framtiden begransas.

Hyresgaster

Genomfdrandet planeras etappvis, med ett garage i taget. Varje garage
omfattar cirka 30 parkeringsplatser, vilket innebar att motsvarande antal
platser behdver evakueras under en uppskattad produktionstid om cirka
atta manader per garage.

Inom omradet Storholmen finns i dagsldaget 27 vakanta parkeringsplatser.
BedOmningen ar att ytterligare platser kan komma att bli tillgangliga infor
produktionsstart, vilket sammantaget skapar forutsattningar att erbjuda
ersattningsplatser till berorda hyresgaster. Vid behov finns aven mojlighet
att tillskapa ett mindre antal tillfalliga parkeringsplatser.

Samtliga garage ar idag uthyrda till Stockholm Parkering. Infor
genomforandet behover darfor en dialog féras med dem i syfte att
samordna och planera omplacering av garagehyresgaster under byggtiden.

Information till berérda hyresgaster kommer att ske I6pande under
projektets olika skeden. Initial avisering planeras i samband med
upphandling, féljt av information efter tilldelningsbeslut samt infor
produktionsstart med beskrivning av tidplan och paverkan.



Projektspecifika mal

Projektet ska genomféras i enlighet med faststélld tidplan och budget.
Arbetet ska bedrivas med hoga krav pa arbetsmiljo, med malsattning att
inga tillbud eller olyckor ska intraffa under genomférandet.

Vidare ska projektet levereras med god kvalitet, vilket innebar att
entreprenaden ska godkannas vid slutbesiktning utan vasentliga
anmarkningar.

Hallbarhetsaspekter

Ekologisk hallbarhet

Projektet utgar fran principen om resurshushallning genom att i forsta
hand bevara och reparera befintliga byggnadsdelar. Barande
stomkonstruktioner atgardas och aterstalls i storsta mojliga utstrackning i
stillet for att ersattas. Aven metallkonsoler pa ytterviggar samt platdorrar
renoveras genom blastring, ytbehandling och atermontering, vilket minskar
behovet av nyproducerat material och darmed projektets klimatpaverkan.

Material- och produktval styrs i enlighet med Byggvarubedémningen, och
krav stélls pa att produkter ska ha klimatdeklarationer. Vid betongarbeten
foreskrivs anvandning av klimatforbattrad betong, och stal ska utgoras av
atervunnet material i sa hog andel som mdjligt och verifieras genom
relevant dokumentation. Atgardsnivan begransas till vad som ar tekniskt
nodvandigt, vilket bidrar till ett effektivt resursutnyttjande och lagre
livscykelkostnader.

Projektet omfattar dven atgarder for att starka anlaggningens
klimatanpassning. Detta inkluderar projektering av 6versvamningsskydd,
exempelvis genom anpassade nivaer och lutningar, samt 6versyn och
forbattring av dranering for att hantera hoégre grundvattennivaer och 6kad
markfukt. Vidare sakerstalls att dagvattenhanteringen dimensioneras
korrekt genom anpassning av stupror och hdangrannor, sa att vatten
effektivt leds bort fran byggnaden.

Social hallbarhet

Projektet genomfors med hansyn till hyresgasternas behov och med
malsattning att minimera negativa konsekvenser under byggtiden. Berorda



hyresgaster ges |6pande information infor och under genomférandet, med
mojlighet att stalla fragor och ta del av planerade atgarder.

Tillgangligheten beaktas genom att ersattningsplatser sa langt som majligt
erbjuds inom naromradet. Losningar utformas med hansyn till
framkomlighet och anvandbarhet for olika grupper, inklusive personer med
nedsatt rorelseférmaga.

Trygghetsaspekter hanteras genom att arbetsomradet planeras och
avgransas pa ett sakert satt under produktionstiden. Efter genomférd
renovering forvantas forbattrade ljusforhallanden, atgardade skador och
en mer valhallen miljo bidra till 6kad upplevd trygghet i och omkring
garagen.

| upphandlingen stalls krav i enlighet med stadens riktlinjer for socialt
ansvarstagande, vilket kan inkludera sysselsattningskrav samt tillampning
av Rattvist byggande. Detta bidrar till att sdakerstalla goda arbetsvillkor och
motverka oseridsa aktorer i projektets genomférande.

Tidplan

Upphandling: Q4 2026
Produktion start: Q1 2027

Produktion slut: Q4 2028

Ekonomi

Investeringen uppgar till 61,3 mnkr inklusive kostnadsutveckling till
projektets avslut. Hittills ar cirka 0,3 mnkr upparbetat i projektet. Mer
utforlig information finns i bilaga 1 och 2.

Utover investeringsutgiften kommer fastigheten ha hyresforluster under
projektets gang motsvarande 0,15 mnkr som belastar fastighetens
driftnetto under projektets gang.

Upphandling

Projektet planeras att upphandlas som en totalentreprenad.
Upphandlingen kommer att genomféras som ett férhandlat forfarande,



vilket beddms skapa goda férutsattningar for att tillvarata marknadens
kompetens och optimera l6sningar utifran projektets komplexitet.

Infér upphandlingen kommer en marknadsanalys att genomforas under
sensommaren 2026 i syfte att sakerstalla konkurrens, identifiera lampliga
anbudsgivare samt skapa forutsattningar for en kostnadseffektiv och
genomforbar entreprenad.

Uppfoljning och rapportering

Ekonomin f6ljs upp genom prognosarbete en gang per manad.
Tertialprognos upprattas tre ganger per ar till bolagsstyrelsen och
koncernstyrelsen.

Projektet kommer att foljas upp med regelbundna miljo- och skyddsronder
under hela genomforandet for att sakerstalla en saker arbetsplats och att
Svenska Bostaders miljokrav efterlevs i projektet.

Risker

Risk: Osdkerhet kring skadornas omfattning till féljd av storre
underhallsbehov hittills identifierat, vilket kan medfora 6kade
reparationskostnader.

Atgard: En projektanpassad a-prislista upprattas baserad pa tidigare
identifierade och vanligt forekommande atgarder, i syfte att mojliggéra en
kontrollerad och forutsdagbar kostnadsreglering.

Risk: Produktion under vintertid kan paverkas negativt av
vaderforhallanden och laga temperaturer, vilket kan leda till forseningar
och kvalitetsrisker.

Atgard: Produktionsplaneringen anpassas sa att vaderkansliga moment i
mojligaste man utférs under gynnsammare perioder. Vid behov vidtas
skyddsatgarder sasom tackning, vaderskydd och uppvarmning.

Organisation

Bolaget har utsett en intern projektledare samt en organisation med
interna stodfunktioner, till exempel teknisk forvaltare, som ar delaktiga och
nadrvarande under processen. Utover dessa medverkar upphandlade



konsulter som t ex miljosakkunnig, brandsakkunnig, konstruktor,
besiktningsgrupp m. fl.

Kommunikation

Infér upphandling kommer hyresgaster att informeras om planerade
atgarder och preliminar tidplan. Efter tilldelningsbeslut skickas information
om vald entreprendr samt uppdaterad tidplan. Infor produktionsstart
genomfors riktade utskick med tydlig information om nar arbetet paborjas,
hur det paverkar nyttjandet av garagen samt hur evakuering av
parkeringsplatser kommer att hanteras.

Under genomférandet kommer |6pande information att ges genom
regelbundna aviseringar exempelvis vid férandringar i tidplan, storningar
eller viktiga delmoment i produktionen. Kontaktvagar till bade entreprendr
och bestallare kommer att vara tydliga for att mojliggdra snabb
aterkoppling vid fragor eller behov av stod.

Vid behov kan kompletterande informationsinsatser genomféras, sasom
informationsmoten eller riktade dialoger med sarskilt berorda hyresgaster.

Kommunikationen syftar till att skapa forutsagbarhet, underlatta planering
for hyresgasterna samt minska upplevda stérningar under byggtiden.

Bilagor

1. Ombyggnadskalkyl Storholmen 2 (sekretess)
2. Ombyggnadskalkyl Storholmen 4 (sekretess)
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